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概估(大樓案)：

坊間概估地價的方式，一般多簡化以"坪(透天案以戶)"
來評估。亦即簡化從每坪房價中的土地成本，乘
以地坪換成售坪的倍數(俗稱"土地坪效")來概估地
價。公式簡化如下：
地價=每坪@房價中的土地成本×土地坪效

=﹝房價-造價-@(毛利+其他)成本﹞×土地坪效 其中：

⚫ 每坪房價中的土地成本：

即解構房價，拆算出其中的土地成本：
房價=造價+@每售坪的(土地成本+其他管銷成本+毛利)

亦即研判市場上與本案產品定位同類型產品的行
情 (一般都單指@樓上層)房價，扣除其中的營建
單價及分攤到每售坪的@(其他成本+公司要求的
毛利) ，便可求得@每售坪的土地成本。
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概估(大樓案)：地價=每坪房價中的土地成本×土地坪效  其中：

⚫ 土地坪效(註) (≒一坪地可賣幾坪屋，但不含停車位) ：

一般概估“一坪地可賣幾坪屋？”，亦即推案後每地

坪可換成幾售坪？坊間常以基地的

容積率×坪效係數常用1.6 ，有時會再納入基地可能有的

獎勵項目，以如下公式概估其土地坪效：

坪效=容積率×坪效係數(常用1.6) ×有時再乘(1+獎勵率)

   再依毛利率相對於總成本、總可售概估地價，公式如下：

概估土地單價(上式；毛利相對於總成本 /下式：毛利相對於總可售)

≒﹝房價÷(1+毛利率)-造價-(房價×管銷%)﹞×土地坪效
或≒﹝房價×(1-毛利率%-管銷%)-造價﹞×土地坪效

ex：if 房價40w/p,造價14w/p,容積率300%,毛利率25%, 若以坊間坪效係數1.6 概估。
則地價≒〔40÷(1+25%)-(40×10%)-14〕×3×1.6 =67.2w/p (相對總成本25%)

或≒﹝40× (1-25%-10%)-14﹞×3×1.6 =57.6w/p (相對總可售25%)

7,

6,

※ 註： 土地坪效、坪效係數

二者是坊間的習慣用語。
雖未經嚴謹定義，但

土地坪效用意旨在概估”
一坪地可賣幾坪屋？"坊
間常依此推估地坪換成售
坪的倍數，並據以概估地
價。

而坪效係數(或稱銷坪比)
則是銷售面積與建築容積
的比例。



7,地價=每售坪房價中的土地成本×土地坪效(≒地坪換成售坪的倍數)

=﹝房價-造價-@(其他成本+毛利)﹞×(容積率×坪效係數1.6)
可建強度(≒含車位的坪效)=土地最大可建樓地板面積÷基地面積

=容積率×倍數+係數≠容積率×坪效係數1.6
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精算：

精算是業界模擬未來推案可能實況的評估地價模式。因
此一般都繪製配置圖以精算坪數vs.概估則估坪效，同時參考
公司歷來推案的經驗值，充分反應、如實預估推案期間
的各項成本，並借助電腦大量且快速運算的能力，以提
高作業的效率與評估的精準度，落實評估作業。

精算需先繪製配置圖，以求得較精確的可售面積與成本建
坪(註) 。前者為房屋銷售的面積，估算總可售金額；後者
為計算營建造價的坪數，估算總營建成本。再配合其他成
本(以管銷為主，一般以總可售金額的10±5%預估)。先以地主開價算毛利：
    算毛利 :毛利=收益-(土地+營建+其他)成本

接者再以業主要求的毛利反算地價，作為向地主出價的依據：
 出地價 : 反算土地成本=收益-業主要求毛利-(營建+其他)成本

地價=(土地成本-他項地款)÷( 1 +佣金%+稅費% )÷土地面積

※ 註：
● 可售面積

= 店 ○坪×@房價
+ 住 ○坪×@房價
+ 車 ○位×@單價

= 總可售金額

● 成本建坪
= ΣFA ○坪(執照坪)

(不含陽台坪數)
×@造價

=  總營建成本

12,
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精算：   S1：毛利相對於總成本，S2：毛利相對於總可售

其反算地價公式為：
(一)精算

土地單價=﹝土地成本(S)-他項地款﹞÷(1+佣金%+稅費%)÷土地面積
S1=﹝Σ(可售面積×單價)÷(1+毛利率%)

-(成本建坪×造價)-(總可售金額×管銷%)﹞(毛利相對於總成本)

S2=﹝Σ(可售面積×單價)×(1-毛利率%)
-(成本建坪×造價)-(總可售金額×管銷%)﹞(毛利相對於總可售) 其中：

⚫ 他項地款：不隨土地成交單價而調整的其他附帶土地成
本如：路權、補貼款，及允增面積價金如：回饋金、增移款…等。

⚫ 稅費：業主購地後持有土地期間的地價稅，未來移轉給
客戶時的增值稅、規費…等。其%因業主、建案(透天vs.大

樓)、景氣…等主要因素而異。
⚫ 造價：直接成本+間接成本+建融利息...等。

精算因須繪製配置圖以全案估價，充分預估推案期間的各
項成本，使得作業相對繁複，難度較高。

12,
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大 樓 案：

算毛利：收益（總可售）－成本（土地+營建+其他）＝毛利（毛利率）

出地價 : 反算土地成本＝收益－(公司要求)毛利－營建成本－其他(管銷)費用
地價=〔(土地成本-他項地款)÷（1+佣金%+稅費%）〕÷土地面積

土地單價

=﹝土地成本(S)-他項地款﹞÷(1+佣金%+稅費%)÷土地面積

S1=﹝Σ(可售面積×單價)÷(1+毛利率%)

-(成本建坪×造價)-(總可售金額×管銷%)﹞(毛利相對於總成本)

S2=﹝Σ(可售面積×單價)×(1-毛利率%)

-(成本建坪×造價)-(總可售金額×管銷%)﹞(毛利相對於總可售)
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適用法規：各層級法規對各類可建地的強度管制與適用
標準規定。

土地供建築使用時的最大可建面積，主要依據土地適
用的下列以位階分三層級法規：

⚫中央：中央政府各部會所頒定的法規。如：【都市計
畫法】、【建築法】…等。 →全國一體適用

⚫地方：各地方政府依地方自治所頒定的法規。如：
【都市計畫法○○市施行細則】、【○○市建築管理
自治條例】…等。                       →適用於其轄區

⚫專案：基地所屬都市計畫案計畫書(以「土地使用分區管制要點」

為主)如：【○○市○○都市計畫主要/細部計畫書】…等。
或各目的事業主管機構針對其轄區訂定的專屬規定。
如：【淡水河洪水平原管制辦法】…等。    →優先適用 

上述三個層級的法規針對
➢ 基地所屬的分區(住○/商○/○專用區…) →通案規定
➢ 指定特殊條件(臨園道、大面積…)                 →特例規定

所規範有關強度管制一塊地可蓋幾坪屋與適用條件的規定。

14,
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※註 : 善用網路資源：
這是筆者在Blogger 網站經營
的「土地開發+建地估價」部
落格。作為與購書讀者、課程
先進、業界與學界交流的平台。
其中 :

⚫ 第3格-分享：分享個人著作、
授課心得與彙整的實務作業表
格、摘要。
除圖解如何上6都官網查詢基地
適用法規外，並彙整6都的允增
面積摘要。方便各界藉此平台，
快速查詢中央與地方的法規，
並應用筆者整理的資料。
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※註：適用法規：三階法規針對強度管制：
⚫中央：【都市計畫法】規定直轄市得於【都計細則】
中自訂容積率(使用強度)。

⚫六都：【新北都計細則】只訂其級距，容積率仍依
都市計畫書規定。

⚫都計書：各行政區雖訂該區各類可建地分區容積率
%的通案規定，但也常見針對特殊條件的特例規定。
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開放空間獎勵面積（一般簡稱「開空」）

「開放空間」簡言之，就是將基地的地面層原有留設僅供自家使用的
戶外（或半戶外頂蓋型）空間，依規定設計此類空間並開放供公眾使用者。
針對符合規定的各類開放空間，給予不同的獎勵面積。

①適用法規：

⚫ 北市：【台北市土地使用分區管制自治條例第11章】

⚫ 其他：【建則】第15章【實施都市計畫地區建築基地地綜合設計 】、

臺省與五都【都市計畫法施行細則容獎上限】

②適用條件：依【建則§282】規定

⚫ 分區：住宅區、商業區…等分區及機關用地、市場用地得適用（北
市、新北市部分住宅區不得適用）。

⚫ 臨路條件：基地臨接≧8北10M寬道路，連續臨接長度≧〔1/6北5×地界
周長，25M〕min。 

⚫ 面積要求：基地面積≧1,000 (商北商3,4，或≧1,500住北商1,2,市) ㎡。跨
分區者：Σ（各分區面積÷該分區最小面積）≧1。

⚫ 除外：都市計畫法規、都計書規定不得適用地區。

③獎勵面積：除新北部分轄區(如：三重) 明定上限0.15，【桃都計細
則§41#1-1】0.2之外，一般都以適用的【都計法施行細則】規定的
容積獎勵的累計上限20%為據。
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容積移轉（一般簡稱「容移」）
所謂容移，係將別的土地（送出基地）未用（或未盡用）的容積，移轉到
本基地（接受基地），轉而成為可額外增加的容積。

①適用法規：

⚫ 【都市計畫容積移轉實施辦法】、【古蹟/考古遺址土地容積移轉辦法】

⚫ 各縣市【都市計畫容積移轉審查要點(類似)】

25,

②適用條件：接受基地面積除都市計
畫另有規定外，台中市規定基地面
寬≥8M且臨寬≥8M路，並不得為下
列土地：

a.農村區…等非都市發展用地
b.原中市轄區住一…等分區
c.標高≥100M或@坡度≥5%的山坡地
d.臨經認定有保存價值建物、都計規

定或都審決議禁止並經公告者。

③容移上限：除【辦法】: 0.3(一般地
區，或整開地區0.4)基準FA的原則
性規定外，中市則分整體開發地區、
以外地區，以路寬w規定：

⚫單項≦0.1(0.2,w≧12M;0.4,w≧15M)基
準容積(整體開發地區)

≦0.1(0.15,w≧12M;02,w≧15M;0.3
,w≧20M)基準容積(以外地區)

⚫累計（合併其他獎勵）≧0.4舊市區…
等都計區（0.6 其他地區）基準容積，
須送都市設計委員會審議。

②適用條件：新北市規定：面積≧500㎡，路寬
≧8M(6M，都更或核准拆除重建區)且面寬達
≧8M，且不得為下列土地：

⚫公設地與農業、保護區…等非屬都市計畫發展
用地

⚫毗鄰文資法指定之古蹟及登錄為歷史建築物
之土地(經新北市府審查通過者除外)

⚫附容積管制前舊建照土地
⚫都市計畫規定禁止容積獎勵地區

③容移上限：(須依容積量體評定機制檢討)：
⚫一般地區≦0.3基準FA 
⚫整開、都更或臨永久性空地，距捷運車站用

地、特等、一等或二等火車站≦500M，距三
等或簡易火車站≦300M地區≦0.4基準FA

⚫特例地區：
(單項) a.水保法公告之山坡地≦0.2基準FA

b.放射性、高氯離子建築基地≦0.15基
準FA(6M≦路寬＜8M)。

c.經市府核准重建之危老建築基地
≦0.15基準FA

(累計)：獎勵+容移≦0.5基準FA
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※註：一般大樓地下室的停車效坪(Pa) ，因地下室面積、長寬、層數、結構系
統…而異。一般≒12~20坪/部。
本案①柱距配合停車位寬度且②進深≧36M，得設計跑道式停車，停車
效益高。停車效坪=12.29坪/部。

※註：結構系統--梁柱配置除配合標準層格局外，須兼顧下列需求：

⚫ 結構安全：柱列工整、柱距勻稱，為較佳結構行為的基本梁柱架構。

⚫ 造價經濟：棋盤狀結構系統相對抗震，減少鋼筋用量，造價相對降低。

⚫ 易於施工：梁柱尺寸統一、鋼筋型號簡單，方便備料與施工。

⚫ 方便停車：柱距配合停車位，進深36米得規劃跑道式車道，停車效益高。

結構系統直接影響建物格局與物理環境，也是停車、施工與造價的關鍵。
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(略) 【附件7：實價登錄表-久樘臻悅、恆山和合】 40,
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《講師簡介》

《講師著作1》

《講師著作2》
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